13. 3. 2013

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

K platnosti Smlouvy o uzavreni budouci
smlouvy o prevodu dosud neexistujici bytové
jednotky

Pro pravni posouzeni platnosti smlouvy o uzavreni budouci smlouvy o prevodu dosud neexistujici
bytové jednotky jsou pravné relevantni zejména ustanoveni § 50a obc¢.zak. ve spojeni s ust. § 6 odst. 1
zékona 72/1994 Sb., zéakon o vlastnictvi byta v platném znéni, déle ust. § 37, § 39, 40a a 41 ob¢. zék.
a v neposledni fadé rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR sp.zn. 28 Cdo 859/2002, 28 Cdo 22/2006, 33
Odo 1171/2005 a 33 Cdo 1407/2010.
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Smlouva o smlouvé budouci kupni podle § 50a odst. 1 ob¢. zak. vyzaduje, aby se jeji
ucastnici dohodli na podstatnych nalezitostech budouci realiza¢ni (hlavni) smlouvy. V
pripadé budouciho prevodu vlastnictvi k bytové jednotce a spoluvlastnického podilu ke
spolecnym castem domu, véetné podilu k pozemku, na némz je budova s byty postavena, to
znamena dohodu o téch nalezitostech, které vyzaduje § 5 odst. 1 a § 6 zakona 72/1994 Sh.,
kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytum a
nebytovym prostorum a dopliuji nékteré zakony (zékon o vlastnictvi byta). Byt v podobé vymezené
zakonem o vlastnictvi byt nemuze byt totiz samostatnym predmétem prevodu vlastnického
prava podle obcanského zakoniku; smluvni prevod podléha vyhradnimu rezimu zakona o
vlastnictvi bytl a jim stanovenym podminkam.

Ust. § 6 odst. 1 zakona o vlastnictvi bytu stanovi:
(1) Smlouva o prevodu vlastnictvi jednotky musi kromé obecnych nalezitosti obsahovat:

a)oznaceni budovy nebo domu udaji podle katastru nemovitosti, ¢islo jednotky vcetné jejiho
pojmenovdni a umisténi v budove,

b) popis bytu nebo nebytového prostoru, jejich prislusenstvi, jejich podlahovd plocha a popis
vybaveni bytu nebo nebytového prostoru, které jsou smlouvou prevadeny,

¢) urceni spolec¢nych c¢dsti domu véetné urceni, které ¢dsti domu jsou spolecné vlastnikiim jen
nékterych jednotek,

d) stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na spolecnych ¢dstech domu, vcetné
stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na spolecnych ¢dstech domu, které jsou
spolecné vlastnikiim jen nékterych jednotek (§ 8 odst. 2),

e) oznaceni pozemku, ktery je predmétem prevodu vlastnictvi nebo predmeétem jinych prdv ve smyslu
§ 21, udaji podle katastru nemovitosti,
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f) prdva a zdvazky tykajici se domu, jeho spolecnych ¢dsti a prdava k pozemku, kterd prechdzeji z
dosavadniho vlastnika budovy na vlastnika jednotky.

Smlouva, ktera z duvodu neexistence bytové jednotky, neobsahuje mimo jiné napr. cislo
jednotky ani stanoveni spoluvlastnického podilu, je nutno oznacit za neplatnou. Absence jiz
jedné jakékoliv obligatorni nalezitosti je divodem vzniku neurcitosti takového pravniho
ukonu. Ve svém rozhodnuti sp.zn. 28 Cdo 859/2002 NS CR judikoval, Ze nalezitosti smlouvy o
prevodu vlastnictvi jednotky jsou nezbytnym predpokladem urcitosti predmétu smlouvy o
smlouvé budouci vztahujici se k zavazku prevodu vlastnictvi k jednotce podle zdkona o vlastnictvi
byta.

Vzhledem k pozadavku, aby smlouva o smlouvé budouci vykazovala stejny obsah, jaky mé mit
smlouva, ktera méla byt na jejim zdkladé uzavrena, je mozné dospét k zavéru, ze takova dohoda o
budouci smlouvé trpici vySe nastinénymi vadami, je neplatna pro neurcitost podle § 37
odst. 1 ob¢.zak.

Nedostatek urcitosti projevu muze byt zhojen na zakladé ust. § 35 odst. 2 ob¢. zak., kdyz
pravni ukony vyjadrené slovy je treba vykladat nejenom podle jejich jazykového vyjadreni, ale
zejména téz podle vile toho, kdo pravni tkon ucinil, neni-li tato vlile v rozporu s jazykovym
projevem.

Jde-li vSak o pravni ukon, pro ktery je pod sankci neplatnosti stanovena pisemna forma (tak
jako v pripadé smlouvy o smlouvé budouci), musi byt urcitost projevu vile dana obsahem
listiny, na niz je tento projev vile zaznamenan. Nestaci, ze GiCastnikim pravniho vztahu je jasné, co
je predmétem smlouvy, neni-li to seznatelné z jejiho textu (srov. rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne
22. kvétna 2000, sp. zn. 22 Cdo 2374/98, publikované v ¢asopise Soudni rozhledy ¢. 9/2000, str. 266,
ze dne 31. ¢ervence 1996, sp. zn. 3 Cdon 227/96, publikované v ¢asopise Soudni rozhledy ¢. 6/1997,
str. 145, a ze dne 28. inora 2002, sp. zn. 33 Odo 311/2001, uverejnéné v Souboru pod ¢. C 1075). K
tomutu problému se vyjadril NS CR i ve svém rozhodnuti sp.zn. 33 Odo 1171/2005, kdyZ judikoval,
zZe je nepripustné, aby soud pri rozhodovani o nahrazeni projevu viile ucastnika smlouvy o
budouci smlouvé napravoval neurcité udaje tykajici se podstatnych nalezitosti budouci
smlouvy vykladem projeva vule ucastniku.

Otézkou vSak zustéva, zda je mozné zde dovodit toliko ¢astecnou neplatnost ve smyslu ust. 41
ob¢.zék. Pri posuzovani otazky, zda ¢ast pravniho tikonu postizenou divodem neplatnosti lze oddélit
od ostatniho obsahu tohoto ukonu (§ 41 ob¢. zék.), je treba dbat, aby byla respektovéana vule
ucastnika pravniho tkonu s prihlédnutim k ucelu, jehoz dosazeni osoba konajici pravni ukon, resp.
vsichni ucastnici dvou-Ci vicestranného pravniho tkonu, sledovali.

VysSe zminéné judikoval Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti sp. zn. 30 Cdo 2218/2009, ze dne 24. 6.
2010.

Zavérem lze tak konstatovat, Ze zakonny pozadavek, aby Smlouva o uzavreni budouci
smlouvy obsahovala podstatné nalezitosti smlouvy realizacni, v tomto pripadé tedy
obligatorni nalezitosti smlouvy o prevodu bytové jednotky (ust. § 6 odst. 1 zakona o
vlastnictvi bytu), nemuze byt v pripadé jesté neexistujici bytové jednotky dodrzen, kdyz
zejména takova jednotka neni zapsana v katastru nemovitosti a nejsou tak znamy udaje
takovou bytovou jednotku blize specifikujici.
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